
Tesis
selectas

El artículo 138 del CFDF (im pues to so bre ad qui si ción 
de in mue bles) no transgrede el principio de legalidad
tributaria. Ju ris pru den cia de la SCJN

El ar tícu lo 134 del Có di go Fi nan cie ro del Dis tri to Fe de ral

(CFDF) dis po ne la obli ga ción de pa gar el im pues to so -

bre ad qui si ción de in mue bles (ISAI) en el caso de las per -

so nas fí si cas y mo ra les que ad quie ran in mue bles que

con sis tan en el sue lo, en las cons truc cio nes o en el sue lo 

y las cons truc cio nes ad he ri das a él, ubi ca dos en el Dis tri -

to Fe de ral, así como los de re chos re la cio na dos con los

mismos a que se refiere el capítulo relativo del CFDF.

Para tal efec to, el ar tícu lo 138 del CFDF se ña la que el va -

lor del in mue ble que se con si de ra rá para cal cu lar el ISAI

en el Dis tri to Fe de ral será el que re sul te más alto, en tre

los si guien tes: 

1. El va lor de ad qui si ción; 

2. El va lor ca tas tral de ter mi na do con la apli ca ción de
los va lo res uni ta rios a que se re fie re el ar tícu lo 151
del CFDF; o 

3. El va lor co mer cial que re sul te del ava lúo prac ti ca do
por la au to ri dad fis cal o por las per so nas re gis tra das
o au to ri za das por la mis ma. 

Cabe ob ser var que para el caso del ava lúo, el có di go en

cita in di ca que los que se rea li cen para efec tos de este

im pues to de be rán ser prac ti ca dos por la au to ri dad fis cal

o por las per so nas se ña la das en su ar tícu lo 44, el cual

men cio na a las si guien tes:

1. Pe ri tos va lua do res de bi da men te re gis tra dos ante la
au to ri dad fis cal. 

2. Insti tu cio nes de cré di to.

3. So cie da des ci vi les o mer can ti les cuyo ob je to es pe cí -
fi co sea la rea li za ción de ava lúos.

4. Di rec ción Ge ne ral de Pa tri mo nio Inmo bi lia rio.

5. Co rre do res pú bli cos. 

Igual men te, el ar tícu lo 45 del mis mo có di go dis po ne san -

cio nes para las per so nas au to ri za das por la au to ri dad fis -

cal o re gis tra das ante ella, que prac ti quen ava lúos sin

ajus tar se a los pro ce di mien tos y li nea mien tos téc ni cos,

las cua les van de la sus pen sión del re gis tro o la au to ri za -

ción co rres pon dien te a la can ce la ción de fi ni ti va de los

mis mos, se gún el caso, sin per jui cio de las de más san cio -

nes ad mi nis tra ti vas o pe na les apli ca bles. Tam bién es ti pu -

la que los ava lúos que no reú nan los re qui si tos a que se

re fie re el CFDF no pro du ci rán efec tos fis ca les.

Res pec to al sistema al ter na ti vo para de ter mi nar la base

del ISAI, el va lor que re sul te más alto en tre los tres pre vis -

tos por el ar tícu lo 138 del CFDF, los tri bu na les co le gia dos

emi tie ron di ver sos cri te rios, mis mos que en un prin ci pio

fa vo re cie ron al con tri bu yen te al de cla rar in cons ti tu cio nal

dicho sis te ma. Sin em bar go, tam bién se emi tie ron cri te -

rios que no con si de ra ban in cons ti tu cio nal tal dis po si -

ción; lo an te rior de ri vó en una con tra dic ción de te sis

en tre el Cuarto Tri bu nal Co le gia do en Ma te ria Admi nis tra ti -

va del Pri mer Cir cui to, el cual sos tu vo que el men cio na do

ar tícu lo es vio la to rio del prin ci pio de le ga li dad tri bu ta ria, y el 

Octa vo Tri bu nal Co le gia do en Ma te ria Admi nis tra ti va del

Pri mer Cir cui to, se gún el cual, la vio la ción era inexis ten te.

La declara ción de in cons ti tu cio nal del sis te ma al ter na ti vo

para de ter mi nar la base del ISAI en el Dis tri to Fe de ral se

fundamenta en los si guien tes ra zo namien tos:



1. Uno de los va lo res que se con si de ran para de ter mi -
nar la base, el de ava lúo, se fija por la au to ri dad fis cal
o por la per so na au to ri za da o re gis tra da ante ella.

2. El CFDF no es ta ble ce los pro ce di mien tos y li nea -
mien tos téc ni cos, así como los ma nua les de eva lua -
ción que da rán va li dez a los ava lúos co rres pon dien -
tes.

3. En esos tér mi nos, el sis te ma re sul ta ina pli ca ble, ya
que de apli car las otras op cio nes pre vis tas para la
de ter mi na ción de la base del ISAI im pli ca ría de ter mi -
nar di cho im pues to so bre el se gun do va lor más alto,
lo cual no atien de a lo pre vis to por el ar tícu lo 138 del
có di go en cita. 

Ante ta les con si de ra cio nes, el Cuar to Tri bu nal Cole gia -

do en Mate ria Admi nis tra ti va del Pri mer Cir cui to de cla ró

que el men cio na do sis te ma in cum plía con el prin ci pio de 

le ga li dad tri bu ta ria con sa gra do en el ar tícu lo 31 de la

Cons ti tu ción Po lí ti ca de los Esta dos Uni dos Me xi ca nos

(CPEUM). El prin ci pio su po ne que to dos los ele men tos

esen cia les de un tri bu to de ben es tar con te ni dos en la ley

que lo re gu la, por lo que en opi nión de di cho tri bu nal co -

le gia do, para que la de ter mi na ción de la base del ISAI en

el Dis tri to Fe de ral sea cons ti tu cio nal men te ad mi si ble, es

ne ce sa rio que la de ter mi na ción de cada una de las hi pó -

te sis que de per fec ta men te de fi ni da en el có di go en cita,

a fin de evi tar que la au to ri dad, de ma ne ra uni la te ral, fije

uno de los ele men tos para la de ter mi na ción de este im -

pues to en per jui cio del con tri bu yen te.

Por otra par te, el Oc ta vo Tri bu nal Cole gia do en Mate ria

Admi nis tra ti va del Pri mer Cir cui to con si de ró que el ar -

tícu lo 138 del CFDF sí res pe ta el prin ci pio de le ga li dad

tri bu ta ria, aten dien do a lo siguiente:

1. Que el CFDF con tie ne los di fe ren tes mé to dos para la
de ter mi na ción de la base gra va ble del im pues to; en
este caso, el va lor de ad qui si ción, el va lor ca tas tral
de ter mi na do con for me al ar tícu lo 151 del có di go re -
fe ri do y el va lor que re sul te del ava lúo prac ti ca do por
la au to ri dad o per so na au to ri za da.

2. Que es vá li do que una vez que la ley establece los
mé to dos por uti li zar para la de ter mi na ción de la
base, la me di ción de la mis ma re cai ga en un or de na -
mien to de  me nor je rar quía emi ti do por la au to ri dad
fis cal.

3. Que en vir tud de la na tu ra le za y di ná mi ca de los as -
pec tos téc ni cos es pe cia li za dos, los da tos y fac to res
eco nó mi cos que se re quie ren para la de ter mi na ción
de un ava lúo, la au to ri dad debe ser quien emi ta los

cri te rios y prin ci pios que con si de re idó neos para me -
dir la base.

4. Que la en co mien da a la au to ri dad del ma nual de va -
lua ción y los li nea mien tos téc ni cos re la ti vos no im pli -
can que la de ter mi na ción de la base que de a su
criterio, ya que para su ela bo ra ción se atien de a pa -
rá me tros ge ne ra les que tie nen que ver con el de sa -
rro llo eco nó mi co, so cial y ur ba no de la cui dad de
Mé xi co.

La con tra dic ción de te sis que se comenta fue atraí da por

la Segun da Sala de la Su pre ma Cor te de Jus ti cia de la

Na ción, la cual re sol vió, el pa sa do 3 de ju nio, que de bía

pre va le cer con ca rác ter de ju ris pru den cia la te sis que a

continuación se trans cri be:

ADQUISICION DE BIENES INMUEBLES. EL AR-

TICULO 138 DEL CODIGO FINANCIERO DEL DIS-

TRITO FEDERAL, AL ESTABLECER COMO SISTEMA

DE DETERMINACION ALTERNATIVA DE LA BASE

GRAVABLE DEL IMPUESTO RELATIVO EL AVALUO

PRACTICADO POR LA AUTORIDAD FISCAL O POR

PERSONAS REGISTRADAS O AUTORIZADAS POR

ELLA, NO TRANSGREDE EL PRINCIPIO TRIBUTA-

RIO DE LEGALIDAD. De lo dis pues to en el nu me ral de

re fe ren cia se ad vier te que el le gis la dor es ta ble ció un

sis te ma de de ter mi na ción al ter na ti va de la base gra va -

ble del gra va men en cues tión, en el que se pre vé que el 

va lor del in mue ble que se con si de ra rá para tal efec to

será el que re sul te más alto en tre el va lor de la ad qui si -

ción, el va lor ca tas tral de ter mi na do con la apli ca ción

de los va lo res uni ta rios a que se re fie re el ar tícu lo 151

del mis mo or de na mien to ju rí di co o el va lor que re sul te

del ava lúo prac ti ca do por la au to ri dad fis cal o por per -

so nas re gis tra das o au to ri za das por ella; aho ra bien, el

ava lúo cons ti tu ye un mé to do que no vio la el prin ci pio

tri bu ta rio de le ga li dad, en aten ción a que en de bi da ob -

ser van cia a di cho prin ci pio, aque llo que está re ser va do 

a la ley son los di fe ren tes mé to dos para la fi ja ción de la

base gra va ble del im pues to, mis ma que con for ma el

eje sus tan cial en la cuan ti fi ca ción de la obli ga ción tri -

bu ta ria, no obs tan te es ju rí di ca men te vá li do que una

vez pre de ter mi na do en la ley el mé to do a uti li zar, se de -

po si te en la le tra de me nor je rar quía nor ma ti va emi ti dos 

por la au to ri dad fis cal los cri te rios, prin ci pios y pro ce di -

mien tos que sean más idó neos para me dir la base, to -

man do en cuen ta as pec tos téc ni cos, es pe cia li za dos,

da tos y fac to res eco nó mi cos, en tre otros, que in ci dan

en aque lla en vir tud del lu gar y mo men to en que se lle -

ve a cabo el he cho im po ni ble de la con tri bu ción, toda

vez que por vir tud de la na tu ra le za y di ná mi ca de es tos



as pec tos, re quie ren de una ac tua li za ción per ma nen te

y co no ci mien to de las cir cuns tan cias que ope ran en el

mer ca do in mo bi lia rio; ade más, el he cho de que el Có -

di go Fi nan cie ro del Dis tri to Fe de ral en co mien de la ela -

bo ra ción del ma nual de va lua ción y los li nea mien tos

téc ni cos a la au to ri dad fis cal no im pli ca, por sí mis mo,

que que de al ar bi trio de ésta la de ter mi na ción de la

base del tri bu to, ya que aqué llos se rea li zan por pe ri tos

en la ma te ria y de ben ser ob ser va dos por los en tes pú -

bli cos lo ca les y cual quier otra per so na au to ri za da o re -

gis tra da para rea li zar los ava lúos, al tra tar se de pa rá me -

tros ge ne ra les que se fun da men tan en esen cia, en la

ob je ti vi dad del mé to do, aten dien do al de sa rro llo eco -

nó mi co, so cial y ur ba no que vive la Ciu dad de Mé xi co y

sus ten ta dos en aná li sis ex haus ti vos de las ca rac te rís ti -

cas par ti cu la res del ob je to del tri bu to, así como a las re -

la cio nes nu mé ri cas y fac to res de ho mo lo ga ción ne ce -

sa rios para es ta ble cer, el va lor del te rre no y cons truc -

ción del in mue ble de que se tra te, lue go, la de bi da

ob ser van cia de las di rec tri ces de mé ri to, in clu so im pi -

den la ac tua ción ar bi tra ria de la au to ri dad y, por ende,

ge ne ran cer ti dum bre al go ber na do so bre los ele men -

tos que in ci den en la cuan ti fi ca ción del he cho im po ni -

ble que se rea li ce bajo este mé to do de de ter mi na ción.

Con tra dic ción de te sis 13/2005-SS. Entre las sus ten ta -

das por los Tri bu na les Co le gia dos Cuar to y Octa vo,

am bos en Ma te ria Admi nis tra ti va del Pri mer Cir cui to. 3

de ju nio de 2005. Una ni mi dad de cua tro vo tos: Au sen -

te: Ge na ro Da vid Gón go ra Pi men tel. Po nen te: Gui ller -

mo I. Ortiz Ma ya goi tia. Se cre ta ria: Lour des Mar ga ri ta

Gar cía Ga li cia.

LICENCIADO MARIO ALBERTO ESPARZA ORTIZ,

SECRETARIO DE ACUERDOS DE LA  SEGUNDA  SALA 

DE  LA  SUPREMA  CORTE  DE  JUSTICIA  DE LA NA-

CION,  CERTIFICA:   Que el ru bro y tex to de la an te rior

ju ris pru den cia fue ron apro ba dos por la Se gun da Sala

de este Alto Tri bu nal, en se sión pri va da del die ci sie te

de ju nio de dos mil cin co. Mé xi co, Dis tri to Fe de ral, a

vein te de ju nio de dos mil cin co. Doy fe.

Nota
Dada su re cien te apro ba ción, la te sis an tes trans cri ta aún no ha sido
pu bli ca da en el Se ma na rio Ju di cial de la Fe de ra ción y su Ga ce ta.


